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Faxe Kommune har den 21. juni 2024 modtaget din ansggning om at
@ndret anvendelse fra daginstitution til beboelse.

Faxe Kommunes afgorelse

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse til at 2endret anvendelse
fra daginstitution til beboelse.

Afgarelsen er truffet i henhold til planlovens § 35, stk. 1 og tilladelsen skal
udnyttes inden der er géet 5 ar.

Tilladelsen kan forst udnyttes efter at klagefristen er forlobet uden
indsigelser. Afgarelsen er den 28. august 2024 blevet offentliggjort pa
kommunens hjemmeside. Klagefristen pa 4 uger udlgber den 25.
september 2024. Afgarelsen vil desuden blive annonceret i Haslev Faxe
Posten. I vil fa skriftlig besked, hvis den er blevet paklaget.

Der gores opmaerksom pd, at dette udelukkende er en tilladelse efter
planloven, og at der fortsat skal opnds:

« Byggetilladelse fra byggemyndigheden. Byggetilladelsen er ansagt,
og sagen vil blive overdraget til byggemyndigheden hvis
landzonetilladelsen ikke bliver paklaget indenfor fristen.
Henvendelse vedrerende byggesagen kan rettes til Center for Plan
& Miljg, tlf.: 56203030.

Sagen er overdraget til de nodvendige instanser.
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Redegorelse for sagen

Du har den 21. juni 2024 ansegt om @&ndret anvendelse af ejendommen
Denderupvej 28, 4690 Haslev. Ejendommen er registeret som
daginstitution.

Af Faxe Kommunes byggesagsarkiv fremgar det, at der den 10. juli 1998
blev givet landzonetilladelse efter planloven § 35, stk. 1, til at ejendommens
anvendelse a&ndres fra beboelse til leehus til bern pa skovtur. Forinden
havde ejendommen i mange ar staet tom og ubenyttet.

I forbindelse med ansggning om andring af anvendelsen, sgger du ogsa om
at fa registeret allerede indrettet areal. Safremt der opnas byggetilladelse til
dette vil areal @ndres fra 60 m2 til 113 m2boligareal.

I landzonen kan et helarshus til- og ombygges, sé laenge husets samlede
bruttoetageareal ikke overstiger 500 m2, uden at der kraeves
landzonetilladelse jf. planloven §36, stk. 1, nr. 10. Udvidelsen af arealet vil
derfor ikke blive behandlet i landzonetilladelsen.

Figur: Ejendomments placering pa grunden markeret med bygning 1
Ejendommen skal fremadrettet anvendes til udlejning.

Ejendommen

Ejendommen har et matrikulert areal pé ca. 2.010 m2. Jf. BBR er der i
gjeblikket folgende bygninger pa ejendommen:

e Bygning 1: Daginstitution p4 60 m?2

e Bygning 2: Udhus pd 29 m2

Ejendommen ligger i et omrade der i Faxe Kommuneplan 2021 er udpeget
som:

e Serligt bevaringsvaerdigt landskab, fordi landskabet her er
saerligt og bor beskyttes. Derfor er kommunen sarligt restriktiv
omkring sterrelse, placering, belysning og arkitektur af nye
projekter her.

e Nationalt eller regionalt geologisk interesseomrade, hvor
omradets landskabsformer og geologiske profiler skal bevares
og synliggares.

e En del af det storre sammenhangende landskab "Hgjlandet”,

hvor der skal tages serlig hensyn til landskabet, herunder
udsigtskiler og karakteristiske landskabselementer.
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Derudover findes der folgende andre udpegninger pa ejendommen:

e Beskyttede sten- og jorddiger. Sten- og jorddiger fortealler om
historien i landskabet gennem 2000 ar. Det er historien om
Danmarks inddeling i sogne, landsby- og herregardsejerlav, om
driften i marken, om beskatnings og ejerforhold. Digerne er
vigtige levesteder for planter og dyr, og har en visuel betydning
for oplevelsen af landskabet.

Ligeledes ligger ejendommen i omradet 4 - Gisselfeld-Bregentved dedis- og
herregirdslandskab — delomrade M2 i Faxe Kommunes
Landskabskarakteranalyse. Landskabet i delomrade M2 skal beskyttes. Det
kuperede landskab, der dels traeder ud som et hgjereliggende bakkedrag,
dels rummer store skovomrader, byder pa vasentlige landskabsoplevelser.
Ogsa her er herregardspraeget tydeligt, ikke mindst i kraft af de markante
skovbryn samt farver og udskaringer, der kan genfindes ved flere
bygninger og garde i omradet. Skovens afgraensning mod nordest markerer
det markante bakkedrag og skal sa vidt muligt bevares.

Spredt bebyggelse skal undgas og eventuelle nye landbrugsbygninger bor
placeres, s de indpasses i terrenet og evt. afskeermes med beplantning.

Faxe Kommunes vurdering

I landzone ma der ikke foretages udstykning, opferes ny bebyggelse eller
ske @&ndring i anvendelsen af bestdende bebyggelser og ubebyggede arealer
uden landzonetilladelse fra kommunalbestyrelsen, jf. planlovens § 35, stk.
1. Den @&ndret anvendelse af ejendommen kraever derfor landzonetilladelse.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der er i Faxe Kommuneplan 2021
er udpeget som et bevaringsverdigt landskab. Landskabet har en serlig
karakter og rummer sarlig oplevelser, som gnskes at bevares.

Den @&ndrede anvendelse vil ikke medfere aendringer af bebyggelsen pa
bygning 1, hvorfor Faxe Kommune vurderer at det landskabelig indtryk
ikke vil pavirkes yderligere.

Omrade er i Faxe Kommuneplan 2021 udpeget med gkologiske
forbindelser, som er forbindelseslinjer mellem naturomrader, der skal
sikre en forbedret ssmmenhang mellem levesteder. Det konkret projekt
er beliggende i en afgraenset have og medfere ikke ny bebyggelse. Faxe
Kommune vurderer, at den &ndrede anvendelse ikke vil pavirke de
okologiske forbindelser i omradet.

Omradet er ogsa udpeget som et Hgjland i et storre sammenhaengende
landskab, hvor det er vaesentligt, at udsigtskiler friholdes. Da ejendommen
ligger inde i en skov og ikke @&ndrer indvirkning pa landskabet vil
omregistreringen ikke pavirke ssmmenhangende i landskabet.

6 meter nord for ejendommen ligger der et beskyttet sten- og jorddige.
Dette jord- og stendige mé ikke beskadiges.

Faxe Kommune vurderer at der ikke er landskabelige eller planmaessige
forhold, der taler imod statusandringen til helarsbolig.
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Natura 2000

Det fremgar af habitatbekendtgerelsen, at der for alle planer og projekter
skal foretages en vurdering af, hvorvidt den péatenkte plan eller projekt kan
pavirke et Natura 2000-omrades bevaringsmalsatninger veesentligt. Dette
gaelder ogsa for projekter, der finder sted udenfor Natura 2000-omréader,
men som kan have en pavirkning ind i Natura 2000-omradet.

Det nermeste Natura 2000 omrade nr. 161 "Sger ved Bregentved og
Gisselfeld." Omrédet bestar af fem sger og deres neeropland, som
hovedsagelig er landbrugsjord og lidt skov. Sgerne ligger i et hajtliggende
moraeneomrade pa hver sin side af et vandskel. Dette omrade er szrlig
udpeget som fuglebeskyttelsesomrade af hensyn til ynglende rerhog i
omradets sger. To af sgerne, Se Torup So og Ulse Sg, er desuden udpeget
som habitatomréade for naturtypen kransnalealge-sg. Natura 2000 omradet
er beliggende ca. 4 km nordgst for projektomradet.

Faxe Kommune vurderer, at projektet ikke i sig selv, eller i forbindelse med
andre planer og projekter, vil medfore en vaesentlig pavirkning af
naturtyper eller arter pa udpegningsgrundlagende pa grund af projektets
meget lokale pavirkning og afstanden til Natura 2000-omradet.

Bilag I'V-arter
Ifolge arter.dk er der observeret bilag IV arter cirka 700 meter syd for
ejendommen. Her er der observeret springfro.

Springfre
Springfrgen er en slank padde med lange bagben og et fladt hoved.

Ryggens farve varierer mellem beige, redbrun og teglrad med fa eller
mange marke pletter. Med sine lange bagben er springfrgen formidabel til
at springe hgjt.

Springfreen foretrakker at opholde sig i lysdbne omréder i lovskov. De kan
ogsa findes pa graeesmarker, i skovbryn og i haver. Froerne forlader deres
vandhuller og traekker op pa land i juli. Springfreerne foretreekker omrader
med relativt ter jord, og derfor vandrer de ofte 100-700 meter vk fra
ynglehullerne. Overvintringen foregar pa land, og i oktober gar froerne i
dvale indtil neeste forar.

Da bebyggelsen ikke andrer karakter pa grund af omregistreringen,
vurderer Faxe Kommune, at projektet ikke vil have en negativ indvirkning
pa bilag IV arten.

Der er ikke registreret nogle fund af flagermus i det naerliggende omrade
omkring ejendommen. Det er dog Faxe Kommunes vurdering, at der med
stor sandsynlighed findes flagermus i den omkringliggende skov.
Flagermus er vidt udbredt i Faxe Kommune, hvor de primaert er tilknyttet
de gamle godsejerskove i kommunen. Derudover lever flere arter af
flagermus i gamle bygninger. Flagermus fouragerer primeert langs
landskabelige ledelinjer sdsom skovbryn, vandleb og leehegn. Da der ikke
sker endringer af potentielle yngle- eller rasteomrader, er det Faxe
Kommunes vurdering at der ikke vil ske en forringelse af den gkologiske
funktionalitet i omradet.

Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil pavirke Natura 2000

omrader vasentligt, og at det ikke kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for arter pa habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pa samme bilag.
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Faxe Kommune vurderer pa baggrund af ovenstiaende, at projektet ikke
tilsideseetter de formal, som kommunen skal varetage.

Sagen har ikke vaeret sendt i naboorientring i henhold til planlovens § 35,
stk. 5, da Faxe Kommune har vurderet, at det er af underordnet betydning
for naboerne.

Forhold du skal veere opmarksom pa

Vilkar der er fastsat i denne landzonetilladelse er bindende overfor
nuvaerende og kommende ejere af ejendommen jf. planlovens § 55. Du ber
derfor gemme denne tilladelse og gore kommende ejere af ejendommen
bekendt med dens vilkar.

Omregistrering af arealet til beboelses kan medferer et behov for
nyopforelse af udhusareal. Opforelse af garager, carporte, udhuse, drivhuse
og lignende bygninger pa hgjst 50 m2, nar disse opferes i tilknytning til
enfamiliehuse kan opferes uden landzonetilladelse jf. § 36, stk. 1.

Der kan normalt meddeles landzonetilladelse til opferelse af nye udhuse og
garager m.v. i sterrelsesordenen 50 — 100 m2 i tilknytning til
enfamiliehuse, athaengig af den eksisterende bebyggelse pa ejendommen,
hvorimod der ikke bar gives tilladelse til garager og udhuse pa mere end
100 m2, medmindre der foreligger helt seerlige omstaendigheder

Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle servitutter,
der hviler pa ejendommen.

En kopi af denne afggrelse er sendt til:

- Ejer, hvis denne ikke er ansager

- Ostsjellands Museum

- Museum Sydestdanmark

- Danmarks Naturfredningsforening — Faxe Lokalafdeling
- Danmarks Naturfredningsforening

- Friluftsradet Faxe

- Byggeinformation

- Foreningen Natur, Miljo og Plan i Faxe Kommune

Med venlig hilsen

Nicoline Spur
Landzonemedarbejder
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Klagevejledning
Alle der har retlig interesse i sagen, kan klage over landzonetilladelsen til Planklagenaevnet.

Du klager via Klageportalen, som du finder via kpo.naevneneshus.dk. Du logger pa Klageportalen
med MitID. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for Faxe Kommune via Klageportalen. Nar
du klager, skal du betale et gebyr pa 900,- kr. for borgere og 1.800,- kr. for virksomheder,
organisationer og offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.
Gebyret tilbagebetales, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage.

I Klageportalen sendes din klage automatisk forst til Faxe Kommune. Hvis kommunen fastholder
afggrelsen, sendes klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen. Du far besked om
videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du
forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Faxe Kommune. Kommunen
videresender herefter din anmodning til naevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt du kan
fritages.

Hvis der gnskes anlagt en sag ved domstolen, skal dette ske inden 6 méaneder.



